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1. ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 



Регистар привредних субјеката 5000116421640

БП 93293/2016 
Датум, 06.09.2016. године 
Београд 

Регистратор  Регистра  привредних  субјеката  који  води  Агенција  за  привредне  регистре,  на
основу члана 15. став 1. Закона о поступку регистрације у Агенцији за привредне регистре,
(„Службени  гласник  РС“,  бр.  99/2011,  83/2014),  одлучујући  о  јединственој  регистрационој
пријави  оснивања  правних  лица  и  других  субјеката  и  регистрације  у  јединствени  регистар
пореских обвезника, коју је поднео: 

Име и презиме: Ђорђе Остојић 

доноси 

РЕШЕЊЕ 

Усваја се јединствена регистрациона пријава оснивања правних лица и других субјеката и
регистрације  у  јединствени  регистар  пореских  обвезника,  па  се  у  Регистар  привредних
субјеката региструје: 

ЂОРЂЕ ОСТОЈИЋ ПР 
АРХИТЕКТОНСКИ БИРО АЛФА КВАДРАТ ВРЊАЧКА БАЊА 

са следећим подацима: 

Лични подаци предузетника: 

Име и презиме: Ђорђе Остојић 
ЈМБГ: 2407975724123 

Пословно име предузетника: 

ЂОРЂЕ ОСТОЈИЋ ПР 
АРХИТЕКТОНСКИ БИРО АЛФА КВАДРАТ ВРЊАЧКА БАЊА 

Скраћено пословно име предузетника: ЂОРЂЕ ОСТОЈИЋ ПР АЛФА КВАДРАТ 

Пословно седиште: Милана Топлице 1а, стан 11, Врњачка Бања, Србија 
Број и назив поште: 36210 Врњачка Бања 
Регистарски број/Матични број: 64357034 

ПИБ додељен од Пореске Управе РС: 109686426 

Почетак обављања делатности: 06.09.2016 године 
Претежна делатност: 7111 - Архитектонска делатност 
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Облик обављања делатности: самосталан 

Предузетник се региструје на: неодређено време 

Образложење 

Подносилац  регистрационе  пријаве  поднео  је  дана  05.09.2016.  године  јединствену
регистрациону пријаву оснивања правних лица и других субјеката и регистрације у јединствени
регистар пореских обвезника број БП 93293/2016, за регистрацију: 

ЂОРЂЕ ОСТОЈИЋ ПР
 АРХИТЕКТОНСКИ БИРО АЛФА КВАДРАТ ВРЊАЧКА БАЊА 

Провeравајући испуњеност услова за регистрацију, прописаних одредбом члана 14. Закона
о  поступку  регистрације  у  Агенцији  за  привредне  регистре,  Регистратор  је  утврдио  да  су
испуњени  услови  за  регистрацију,  па  је  одлучио  као  у  дипозитиву  решења,  у  складу  са
одредбом члана 16. Закона. 

Висина накнаде за вођење поступка регистрације  утврђена је  Одлуком о накнадама за
послове регистрације и друге услуге које пружа Агенција за привредне регистре („Сл. гласник
РС“, бр. 119/2013, 138/2014, 45/2015 и 106/2015). 

УПУТСТВО О ПРАВНОМ СРЕДСТВУ: 
Против овог решења може се изјавити жалба 
министру надлежном за положај привредних 
друштава и других облика пословања, у року 
од 30 дана од дана објављивања на интернет 
страни Агенције за привредне регистре, а 
преко Агенције. 

РЕГИСТРАТОР 
__________________ 

Миладин Маглов 

ОБАВЕШТЕЊЕ: 

У прилогу овог решења налази се потврда о додели пореског идентификационог броја (ПИБ) и
потврда о поднетој пријави на обавезно социјално осигурање. 

Ако се у прилогу решења не налазе наведене потврде у обавези сте да урадите следеће: 

1. Да се обратите Пореској управи ради доделе ПИБ-а, 
2. Да лично поднесете јединствену пријаву на обавезно социјално осигурање, ОДМАХ

по  пријему  овог  обавештења  И САМО УКОЛИКО СТЕ ПРИЈАВИЛИ ПОЧЕТАК
ОБАВЉАЊА  ДЕЛАТНОСТИ,  на  једном  од  шалтера  било  које  организационе
јединице  организације  за  обавезно  социјално  осигурање  (Републички  фонд  за
пензијско  и  инвалидско  осигурање,  Републички  завод  за  здравствено  осигурање,
Национална  служба  за  запошљавање)  или  преко  портала  Централног  регистра
обавезног социјалног осигурања (http://www.croso.rs/), уколико већ нисте пријављени
на осигурање по основу радног односа код другог послодавца. и то само уколико сте
пријавили почетак обављања делатности. 
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На основу   Закона  о  планирању  и  изградњи  објеката  („Сл.гласник  бр.  72/09,  81/09-испр.,
64/10-Одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13-Одлука УС, 50/13-Одлука УС, 98/13- Одлука УС, 132/14 и
145/14, Закон о изменама и допунама Закона о Планирању и изградњи 83/2018, 31/2019 и
37/2019-др. закон и 9/2020 и 52/2021) и Правилника о садржини,  начину и поступку вршења
контроле техничке документације према класи и намени објекта ("Сл.гласник РС",бр.73/2019)
као  и   Правилника  о   садржини,  начину  и  поступку  израде  докумената  просторног  и
урбанистичког планирања ("Сл.гласник РС" бр. 32 од 03 маја 2019 год.).

РЕШЕЊЕ

којим се одређује Одговорни урбаниста за израду Урбанистичког пројекта за изградњу, 
на  К.П. бр. 336/1, К.О. Врњачка Бања, за Инвеститоре Југовић Драган, Врњачка Бања и Југовић

Ненад, Трстеник

Одговорни урбаниста:

Милорад МИЛАДИНОВИЋ,   дипл.инг.арх  .    бр.лиц.  200 0  030   0  3  

Урбанистички  пројекат  се  израђује  на  подлогама  достављених  од  стране  Г.Р.  "Geo Plan",
Врњачка Бања.
Идејно  Архитектонско  решење  које  је  саставни  део  Урбанистичког  пројекта  израдиo je
одговорни пројектант Ђорђе Остојић, д.и.а. лиц.бр. 300 H527 09

Врњачка Бања                                                                                       директор
НОВЕМБАР 2022.

                         
П.Р. архитектонски биро "АЛФА КВАДРАТ", Врњачка Бања

Ђорђе Остојић



На основу   Закона  о  планирању  и  изградњи  објеката  („Сл.гласник  бр.  72/09,  81/09-испр.,
64/10-Одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13-Одлука УС, 50/13-Одлука УС, 98/13- Одлука УС, 132/14 и
145/14, Закон о изменама и допунама Закона о Планирању и изградњи 83/2018, 31/2019 и
37/2019-др. закон и 9/2020 и 52/2021) и Правилника о садржини,  начину и поступку вршења
контроле техничке документације према класи и намени објекта ("Сл.гласник РС",бр.73/2019)
као  и   Правилника  о   садржини,  начину  и  поступку  израде  докумената  просторног  и
урбанистичког планирања ("Сл.гласник РС" бр. 32 од 03 маја 2019 год.).

ИЗЈАВА

којим се потврђује да је Урбанистички пројекат  израђен у складу са Законом о планирању и
изградњи објеката („Сл.гласник бр. 72/09, 81/09-испр., 64/10-Одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13-
Одлука УС, 50/13-Одлука УС, 98/13- Одлука УС, 132/14 и 145/14, Закон о изменама и допунама
Закона  о  Планирању  и  изградњи  83/2018,  31/2019  и  37/2019-др.  Закон  и  9/2020),
ПРАВИЛНИКОМ О САДРЖИНИ,  НАЧИНУ  И ПОСТУПКУ ИЗРАДЕ ДОКУМЕНАТА ПРОСТОРНОГ И
УРБАНИСТИЧКОГ  ПЛАНИРАЊА  („Сл.гласник  РС“бр.  32/2019)  као  и  са  ПГР  Врњачка  Бања
(„Сл.лист општине Врњачка Бања“ бр. 27/2016, 3/2019 - измена и допуна ПГР Врњачке
Бање, 29/2019 - пречишћена верзија, 55/2021 - измена и допуна 2 ПГР Врњачке Бање)

Одговорни урбаниста:

Милорад Миладиновић  ,   дипл.инг.арх.   бр.лиц.   200 0  030   0  3  

Идејно решење се израђује на подлогама достављених од стране  Г.Р.  "Geo plan",  Врњачка
Бања.
Идејно Архитектонско решење које је саставни део Урбанистичког пројекта израдиo je главни
пројектант Ђорђе Остојић, д.и.а. лиц.бр. 300 H527 09

Врњачка Бања                                                                                       одговорни урбаниста
НОВЕМБАР 2022.

                         
Милорад Миладиновић, дипл.инж.арх. 
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2.ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 



УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ 

СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА - ВИЛА ЈУГ 
 К.П. БР. 336/1, К.О. Врњачка Бања 

 

 
2.1. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ 

 
Инвеститори Југовић Драган из Врњачке Бање и Југовић Ненад из Трстеника, наручили 
су како је то предвиђено Законом, Правилницима и Планским документом, израду 
Урбанистичког пројекта за изградњу, а за  потребе урбанистичко – архитектонске 
разраде локације за катастарску парцелу бр. 336/1, К.О. Врњачка Бања. 
За потребе израде предметног Урбанистичког пројекта прибављена је Информација о 
локацији бр. 350-650/22 oд 29.11.2022. године која је издата од стране Одсека за 
уранизам, еколошке, имовинско-правне и стамбене послове, Врњачка Бања, која 
садржи смернице за спровођење планског основа. 
 

 ЗАКОН О ПЛАНИРАЊУ И ИЗГРАДЊИ ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - 
испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - 
одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 и 37/2019 - 
др. закон и 9/2020) 

 ПРАВИЛНИК О САДРЖИНИ, НАЧИНУ И ПОСТУПКУ ИЗРАДЕ ДОКУМЕНАТА 
ПРОСТОРНОГ И УРБАНИСТИЧКОГ ПЛАНИРАЊА („Сл.гласник РС“бр. 32/2019) 

 ПЛАНОМ ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ Врњачке Бање („Сл. лист Општине Врњачка 
Бања“, бр.  27/16, 29/19-пречишћена верзија са ПДР Центар 1 аутобуска 
станица и ПДР СТ-3 Липова,  55/21-измена и допуна, 20/2022 - сепарат, 
33/2022-сепарат и 37/22-измена и допуна)  

 Упутство о примени појединих одредби  Закона о Планирању и изградњи 
("Службени гласник РС",бр.72/09, 81/09- УС, 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-УС, 
50/13-УС, 98/13-УС, 132/14, 83/18, 31/19, 37/19- други Закон и 9/20)- 
урбанистички пројекат- бр. 011-00-605/2020-1 од 27.11.2020 год. 

 
"ALFA KVADRAT" предлаже овим Урбанистичким пројектом за изградњу спровођење 
непосредне примене правила грађења имплементираних из  важећег планског 
документа - („Сл.лист општине Врњачка Бања“ бр. 27/2016, 3/2019 - измена и допуна 
ПГР Врњачке Бање, 29/2019 - пречишћена верзија, 55/2021 - измена и допуна 2 ПГР 
Врњачке Бање) 
 
Основ за овај Урбанистички пројекат: "Важе сва правила зоне „С2“ осим забране 
намене - колективно становање. У овим зонама је могуће градити објекте колективног 
становања, ако се урбанистичким пројектом докаже да се не угрожавају елементарне 
каратеристике амбијента, начина функционисања и изгледа ширег контекста целине 
намењене породичном становању." (ИИД 2 ПГР Врњачке Бање, страна 93) 
 
Одступања и мере између Грађевинске парцеле и Регулационе линије су у 
занемарљивој димензији, која се не може евидентирати у РГЗ СКН као засебна 
површина, па се из истог разлога не приступа поступку измене, што значи да постојећа 
парцела представља Грађевинску парцелу за имплементацију изградње. 



2.2. ГРАНИЦА И ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 
Обухват предметног урбанистичког пројекта дефинисан је по важећим координатним 
тачкама постојеће катастарске парцеле  336/1, КО Врњачка Бања. 
Укупна површина подручја у обухвату Урбанистичког пројекта износи 7 ар 48 м2. 
Наведене катастарске парцеле у обухвату фактички представљају парцелу у својини два 
власника – Југовић (Милутин) Драган и Југовић (Милутин) Ненад, и овај урбанистички 
пројекат се у овом обухвату и спроводи ради иницирања даљег развоја и нових 
делатности унутар пословног комплекса. Наведена парцела је наслоњена на јавно 
земљиште предвиђено за колски, пешачки и мирујући саобраћај. 
Парцела 336/1 протеже се својом северзападном границом улицом Боре Васиљевића, а 
дужином осталих граница парцела окружена је парцелама у приватној својини.  
Парцела је оријентисана приближно у правцу северозапад-југоисток.  
Граница и обухват Урбанистичког пројекта приказане су на графичком прилогу карта бр. 
2. 
 

КП бр 
КО 

Врњачка 
Бања 

Површина Ималац права на парцели 
Врста права 

облик својине 
Удео Врста земљишта 

336/1 7 ар 48 м2 
Југовић (Милутин) Драган 

приватна 
1/2 Земљиште у 

грађевинском 
подручју Југовић (Милутин) Ненад 1/2 

Табела 1 – Преглед површина комплекса и статус земљишта 
 
КООРДИНАТЕ ГРАНИЧНИХ ТАЧАКА ГРАНИЦЕ ОБУХВАТА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

1. Y=7491634.64  X=4831464.16 
2. Y=7491642.61  X=4831457.90 
3. Y=7491642.43  X=4831457.68 
4. Y=7491647.46  X=4831454.08 
5. Y=7491629.16  X=4831429.07 
6. Y=7491627.27  X=4831430.56 
7. Y=7491604.21  X=4831449.93 
8. Y=7491634.64  X=4831464.16 

 
Ширина фронта парцеле је ~34m, а дубина парцеле је ~30 m. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ортофото локације и окружења – постојеће стање 



2.3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ (НАМЕНА ПРОСТОРА, РЕГУЛАЦИЈА И 
НИВЕЛАЦИЈА, ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ, НАЧИН РЕШЕЊА 
ПАРКИРАЊА И ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ) 

 
 

2.3.1. НАМЕНА ПРОСТОРА  
 

Намена простора у обухвату овог урбанистичког пројекта произилази директно из 
Плана генералне регулације Измене и допуне 2 („Сл.лист Врњачка Бања“ бр. 55/21)  и 
локација се налази у оквиру урбанистичке целине С2В - зона становања. Овим 
урбанистичким пројектом се доказује да је могуће градити објекте колективног 
становања, ако се не угрожавају елементарне каратеристике амбијента, начина 
функционисања и изгледа ширег контекста целине намењене породичном становању. 
Дакле, у овој зони је могуће предвидети изградњу свих објеката привредне делатности, 
осим индустријских објеката који угрожавају становање.  
Комерцијалне делатности могу бити организоване у склопу једног или више објеката на 
парцели. 
У зони обухвата могућа је изградња и посебних објеката, рекламни стубови и слично. 
На основу прецизиране намене из информације о локацији односно намена које су 
горе наведене, на даље у овом тексту третираће се урбанистички параметри за 
новопланиране објекте, а на територије целог пословног комплекса, односно 
целокупног обухвата. 
Исто се односи и на типологију објеката. 
Услови за разраду новопланиране изградње на локацији у обухвату проистичу 
директно из правила грађења дефинисани планским документом . 
Парцеле из обухвата УП-а су по намени у катастарском операту грађевинско  земљиште 
ван градског грађевинског подручја. 
Намена и типологија новопланираног објекта  је овим  УП-ом односно Идејним 
решењем  у саставу УП-а усклађена са наменом и типологијом задатом у зони у којој се 
планира изградња, а типологија објекта је усклађена и са пројектним задатком и 
потребама инвеститора за изградњу објекта. 
Инвеститор је јасно дефинисао пројектни задатак, садржину објекта и намене 
простора, као и њихове површине. Такође, због препоруке за избор квалитетних 
архитектонских решења, тражено је да се архитектуром на модеран начин објекат 
интегрише у постојећи амбијент а допринесе његовој афирмацији уз максимално 
коришћење потенцијала локације. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



2.3.2. РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА  
 
 
У смислу регулације основни задати параметри на парцели који су смерница за 
планирање и пројектовање су урбанистички параметри: 
Планским основама је задато да се на овој локацији у смислу хоризонталне регулације 
могу планирати објекти на следећим растојањима:  
 

 Слободностојећи објекти на делу бочног дворишта северне оријентације-1 m; 

 Слободностојећи објекти на делу бочног дворишта јужне оријентације - 2,5 m; 
Избачени део повученог спрата (у укупној дужини<1/6 предње фасаде), пројектован је 
у складу са новоизграђеним објектима ,,Панорамске виле" на суседној наспрамној 
локацији и представља елементе архитектонско функционалног решења, које не утиче 
на одступање од параметара. 
Минимално задато растојање новопланираних објеката и линије суседне грађевинске 
парцеле, којом се обезбеђује међусобна удаљеност објеката, је за слободностојеће 
објекте на делу бочног дворишта северне оријентације-1 m, а за слободностојеће 
објекте на делу бочног дворишта јужне оријентације - 2,5 m; 
Урбанистичким пројектом и идејним решењем новопланираног објекта наведене 
одреднице у планском основу у смислу хоризонталне и вертикалне регулације 
остварене су   6 на следећи начин: 
Планирана хоризонтална регулација и нивелација: 

 Испоштована је Грађевинска линија која је задата Планом, односно новопланирани 
објекат позициониран је унутар зоне изградње дефинисане грађевинским линијама и 
задатим удаљењима. 

 Пројектом је испоштовано удаљење од границе парцеле: слободностојећи објекат на 
делу бочног дворишта северне оријентације ~7 m, а слободностојећи објекат на делу 
бочног дворишта јужне оријентације - 2,5 -11,0 m. 

 Међусобна удаљеност новопланираног од изграђених објеката > од 1/2 висине 
новопланираног објекта: 4,0 m 

 Имплементирана је тражена типологија објеката – планирани објекат је 
слободностојећи објекат на локацији; 

 Планирани параметри су заједно са осталим специфичним параметрима регулације 
дефинисали заузетост од 29,93%, што је у оквиру планске заузетости 

Планирана вертикална регулација и нивелација: 
 Планирана спратност новопројектованог објекта Су+Пр+1+Пс, усклађена је са 

захтеваном спратношћу из Плана  
 Избачени део повученог спрата (у укупној дужини<1/6 предње фасаде), пројектован је у 

складу са новоизграђеним објектима ,,Панорамске виле" на суседној наспрамној 
локацији и представља елементе архитектонско функционалног решења, које не утиче 
на одступање од параметара. 

 Планирана кота пода усвојена је у односу на приземље у објекту, с обзиром на опште 
правило изградње које дефинише да се може као таква усвојити за објекте повучене 
више од 5,0 м од регулација - јавне површине на приступу парцели. 

 Такође је у висинском смислу, и у смислу апсолутних кота искотирана висина објекта и 
означена и референтна тачка на осовини фронта парцеле , као и тачка пресека у 
осовини објекта у односу на тротоар објекта на приступу 

 Усваком случају објекат је задате спратности и висина које не прелазе висине венаца и 
слемена објеката у окружењу 



2.3.3. ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ И НАЧИН РЕШЕЊА ПАРКИРАЊА 
 
Приступ локацији у ширем смислу условљен је режимом саобраћаја на ободу локације 
који је већ изграђен са двосмерним кретањем и одређеном саобраћајном 
сигнализацијом у ширем потезу. 
Како је већ описано, наведени пословни комплекс је као целина наслоњен на јавно 
земљиште предвиђено за колски, пешачки и мирујући саобраћај. 
Северна граница парцеле наслоњена је на К.П. бр. 235/1, КО Врњачка Бања, источна 
граница наслоњена је на К.П. бр. 337/1 и 337/3, КО Врњачка Бања, западна граница 
наслоњена је на КП бр. 332/3 и 335/3, КО Врњачка Бања, а јужна граница наслоњена је 
на 336/3, КО Врњачка Бања. 
Режим саобраћаја на излазу са локације је усмерен са кретањем на десно и на лево са 
будућег саобраћајног прикључка. 
Унутар парцеле, режим саобраћаја се планира кроз формирање нових колских 
саобраћајница које повезују функције у комплексу у јединствену целину, као и 
формирање нових површина за мирујући саобраћај. Овим урбанистичким пројектом се 
такође усваја задржавање свих саобраћајних уређених површина и платоа као и 
задржавање постојећег прикључка на јавну површину.    
 
Минимални задати параметри су:  

- 1 ПМ/ 1 стану или 1 ПМ/100 m2 БРГП 
Укупан број паркинг места који је планиран (укључујући већ постојеће изграђене 
паркинге и платое за потребе сервиса) износи 10 ПМ. 
Остварени параметри за паркирање се могу приказати на следећи начин: 
 

Начин решења 
паркирања 

Планирано ПГРом Параметри из ИДР-а 

Паркирање 
1 ПМ/ 1 стану или 1 ПМ/100 m2 

БРГП 
1, 2ПМ/100 m2 БРГП - остварено 10  

ПМ 

 
На локацији, а на делу на ком се налази колски приступ испројектован је посебан 
простор за смештај контејнера за одлагање отпада који је издимензионисан у складу са 
важећом општинском одлуком на количину од пет контејнера. 
 
 

2.3.4. ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ 
 

Специфични услови за локацију, као што су услови Завода за заштиту споменика 
културе и сл. нису задати за ову локацију. За локацију је кроз планирање 
урбанистичком пројектом и идејним решењем решено у складу са захтевима ПГР-а и: 

 распоред  објеката и свих елемената партерног уређења,  
 решења за неометано кретање хендикепираних лица на парцели, 
 решења прикључака на све врсте инфраструктуре 
 нивелационо решење површина и одвод  атмосферских вода, 
 распоред  зеленила, начин уређења и одржавања 

 
 



2.4. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ  
Анализа урбанистичких параметара: 

 

 
 
 

 
Измене и  допуне 2 ПГР Врњачка 

Бања 
Предложено УП-ом 

Парцела 336/1 КО Врњачка Бања 

Планирана намена Зона становање "С2В" 
Вишепородично становање, уз 
поштовање параметара из С2 

Површина парцеле и пропорције и 
ширина парцеле 

мин. величина парцеле: 400 m2, 
мин. ширина парцеле: 12 m 

Површина постојеће П=748 m2 
 
 

Типологија / Слободностојећи објекат 

Број станова / 15 

Индекс заузетости 
Макс. 30% 

П= 224,4 m2 
Iz=29,93% 

П за заузетост: 223,9 m2 

Максимална површина објекта 750 м2 БРГП БРГП=688,28 m2<750 m2 

Спратност објекта П+1+Пк Су+Пр+1+Пс 

Положај објекта- 
Грађевинске линије 

Унутар зоне изградње Унутар зоне изградње 

Растојање од бочне границе 
парцеле 

Слободностојећи објекти на делу 
бочног дворишта северне 

оријентације-1 m; 
Слободностојећи објекти на делу 

бочног дворишта јужне 
оријентације - 2,5 m; 

 

Слободностојећи објекат на делу 
бочног дворишта северне 

оријентације ~7 m; 
Слободностојећи објекат на делу 

бочног дворишта јужне 
оријентације - 2,5 -11,0 m 

 

Meђусобна удаљеност објеката, 

Meђусобна удаљеност нових 
објеката од изграђених мин 3,0 

m. За удаљења мања од 3,0 m не 
могу бити отвори стамбених 

простора 

Минимум 4,0 m > 1/2 висине 
планираног објекта 

Зелене површине Мин. 30% 

Површина под зеленилом на тлу 
П=226,4 m2 -30,3% 

Уређени платои, паркинзи и стазе 
П=297,7 m2 - 39,7% 

Паркирање 
1 ПМ/стану или 1 ПМ/100 м2 

БРГП 
 

1, 2ПМ/100 m2 БРГП - остварено 10  
ПМ 

 

Обавезујућа документација 

У овим зонама је могуће градити 
објекте колективног становања, 
ако се урбанистичким пројектом 

докаже да се не угрожавају 
елементарне каратеристике 

амбијента, начина 
функционисања и изгледа ширег 

контекста целине намењене 
породичном становању. 

Урбанистички пројекат бр. 51/22 



2.5. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА  
 
У погледу слободних и зелених површина задати и остварено параметри су: 
 

 Планирано ПГРом Предложено УПом 

Зелене површине мин 30% П=226,4 m2 -30,3% 

Уређене слободне 
површине 

/ П=297,7 m2 - 39,7% 

 
Пројектом се предвиђа специфично уређење локације због њених пропорција а и по захтеву 
инвеститора, озелењавање свих слободних површина око објекта и ограђивање локације због 
специфичности и удаљења од јавног простора. 
Предвиђа се  садња средњег  и ниског растиња. Озелењавање ће се ускладити са подземном и 

надземном инфраструктуром према техничким нормативима за пројектовање зеленила. 
Избор дендролошког материјала оријентисаће се  на аутохтоне врсте отпорне на теже услове 

вегетирања (отпорне на прашину, гасове… ). Све зелене површине потребно је редовно 

одржавати, укључујући кошење траве и орезивање шибља. Нивелационим решењем дворишта 

предвиђено је квалитетно одводњавање површинске воде у атмосферску канализацију 

односно упојне бунаре предвиђене на локацији у складу са захтеваним прорачунатим 

капацитетом из пројеката.  
 

2.6. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 
Новопројектовани објекат, који је  предмет овог Урбанистичког пројекта има могућност 
за прикључење на све врсте инфраструктуре. Начини прикључења, коридори 
инфраструктуре, као и сама места прикључења ближе су дефинисани прибављеним 
техничким условима за потребе овог Урбанистичког пројекта и евиденцијом подземних 
инсталација приказано како у графичким прилозима техничких услова, тако и у 
катастарско-топографском плану предметног комплекса. 

 
 ,,Електродистрибуција Србије"-Огранак Краљево, бр. 518981/2-22 од 

07.12.2022; 
 ЈКП ,,Белимарковац", бр. 02-17030 од 08.12.2022. године; 
 ЈКП "Бањско зеленило и чистоћа" - 3500/2/2022 од 05.12.2022. године 
 ,,Интерклима", бр. 2-1184 од 01.12.2022. године; 
 ,,Општинска стамбена агенција", бр. 350-2043/22-1 од 30.11.2022. године; 
 ,,Телеком Србија" ад, бр. 493699/2-2022 од 12.12.2022. године 

 
 

2.7. ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ  
 
За потребе изградње објекта нису израђена геолошка истраживања од стране 
лиценцираних предузећа за геотехнику, а у складу са важећим прописима.  
У даљем поступању, за прибављање документације предметне изградње потребно је 
извршити сва неопходна истраживања да би се доказала могућност изградње објекта и 
постојање повољне и стабилне средине за грађење. По основу израђеног елабората, 
потребно је доказати да је терен је у  природним условима стабилан, погодан за градњу 
објекта, или се предвиђа замена тла на територији предвиђеној за изградњу објекта.   



2.8. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
Носивост и стабилност: 
Пројектом се предвиђају све мере које обезбеђују носивост и стабилност објекта за сам 
објекат и објекте у окружењу кроз примену одговарајућих конструктивних елемената за 
изградњу (армирано бетонски склоп за фундирање и комбинација армирано бетонских 
и челичних  елемената конструкције). 
 
Заштита од пожара: 
Пројектом се предвиђају мере за заштиту објекта у смислу осигурања и спречавање од 
пожара, дима, ширења опасности унутар објекта и на суседне објекте. У смислу 
пројектовања отпорности конструктивних елемената и материјала у потребном 
времену, коридора и инсталација и опреме за заштиту од пожара. 
 
Животна средина: 
Пројектом се предвиђа примена материјала и решења за доградњу објекта који ће 
заштити објекат од присуства влаге, омогућити правилно испуштање отпадних вода, 
одлагање отпада, и примену материјала за изградњу који обезбеђују максималну 
безбедност градитеља, корисника и суседа у смислу утицаја на животну средину. 
 
Безбедност и приступачност приликом употребе: 
Приликом пројектовања за испуњење ових захтева водило се рачуна да се у потпуности 
обезбеди лака приступачност за кориснике објекта, у смислу приступачности без 
икаквих ограничења за децу, инвалиде и старија лица (благе рампе и димензије 
комуникација), а са применом максималне заштите у смислу светлосне сигнализације и 
фотонапонске заштите када је у питању коришћење објеката дворишта, вертикалних 
комуникација и смештајног простора. 
 
Заштита од буке: 
Пројектом су предвиђене мере за испуњење заштите од буке, решења у смислу 
груписаних појединих функција по наменама и применом одговарајућих материјала 
тако да корисници објекта имају заштиту која има омогућава коришћење свих простора 
у одговарајућим 
условима. 
Економично коришћење енергије и очување топлоте 
 
Мере предвиђене кроз овај пројекат обезбеђују максималну термичку заштиту објекта, 
пројектовано у енергетској класи В, примену економичног осветљења, коришћење 
топлотних пумпи као енергента и сл., тј објекат ће испуњавати што је могуће веће мере 
енергетске ефикасности.  
 
Одрживо коришћење: 
Пројектована функција објекта има могућност да се користи на одржив начин, нарочито 
због примењених материјала и решења, у смислу трајности, а део материјала који је 
предвиђен пројектом, као што су дрво, камен, стакло и сл, обезбеђује могућност 
рециклаже након евентуалног уклањања и замене материјала у протоку времена. 
 



2.9. МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ 
ДОБАРА 

 
Објекат не потпада под мере заштите непокретних културних и природних добара по 
посебним условима. 
На предметној локацији нема изграђених објеката од значаја за културно нити 
историјско наслеђе. 
 
 
 
 
 

 
Одговорни урбаниста за израду Урбанистичког пројекта: 

Милорад Миладиновић, д.и.а. 
бр. лиценце. 200 0030 03 
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1. ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА  

ИДЕЈНОГ АРХИТЕКТОНСКОГ РЕШЕЊА 



Регистар привредних субјеката 5000116421640

БП 93293/2016 
Датум, 06.09.2016. године 
Београд 

Регистратор  Регистра  привредних  субјеката  који  води  Агенција  за  привредне  регистре,  на
основу члана 15. став 1. Закона о поступку регистрације у Агенцији за привредне регистре,
(„Службени  гласник  РС“,  бр.  99/2011,  83/2014),  одлучујући  о  јединственој  регистрационој
пријави  оснивања  правних  лица  и  других  субјеката  и  регистрације  у  јединствени  регистар
пореских обвезника, коју је поднео: 

Име и презиме: Ђорђе Остојић 

доноси 

РЕШЕЊЕ 

Усваја се јединствена регистрациона пријава оснивања правних лица и других субјеката и
регистрације  у  јединствени  регистар  пореских  обвезника,  па  се  у  Регистар  привредних
субјеката региструје: 

ЂОРЂЕ ОСТОЈИЋ ПР 
АРХИТЕКТОНСКИ БИРО АЛФА КВАДРАТ ВРЊАЧКА БАЊА 

са следећим подацима: 

Лични подаци предузетника: 

Име и презиме: Ђорђе Остојић 
ЈМБГ: 2407975724123 

Пословно име предузетника: 

ЂОРЂЕ ОСТОЈИЋ ПР 
АРХИТЕКТОНСКИ БИРО АЛФА КВАДРАТ ВРЊАЧКА БАЊА 

Скраћено пословно име предузетника: ЂОРЂЕ ОСТОЈИЋ ПР АЛФА КВАДРАТ 

Пословно седиште: Милана Топлице 1а, стан 11, Врњачка Бања, Србија 
Број и назив поште: 36210 Врњачка Бања 
Регистарски број/Матични број: 64357034 

ПИБ додељен од Пореске Управе РС: 109686426 

Почетак обављања делатности: 06.09.2016 године 
Претежна делатност: 7111 - Архитектонска делатност 

Страна 1 од 2



Облик обављања делатности: самосталан 

Предузетник се региструје на: неодређено време 

Образложење 

Подносилац  регистрационе  пријаве  поднео  је  дана  05.09.2016.  године  јединствену
регистрациону пријаву оснивања правних лица и других субјеката и регистрације у јединствени
регистар пореских обвезника број БП 93293/2016, за регистрацију: 

ЂОРЂЕ ОСТОЈИЋ ПР
 АРХИТЕКТОНСКИ БИРО АЛФА КВАДРАТ ВРЊАЧКА БАЊА 

Провeравајући испуњеност услова за регистрацију, прописаних одредбом члана 14. Закона
о  поступку  регистрације  у  Агенцији  за  привредне  регистре,  Регистратор  је  утврдио  да  су
испуњени  услови  за  регистрацију,  па  је  одлучио  као  у  дипозитиву  решења,  у  складу  са
одредбом члана 16. Закона. 

Висина накнаде за вођење поступка регистрације  утврђена је  Одлуком о накнадама за
послове регистрације и друге услуге које пружа Агенција за привредне регистре („Сл. гласник
РС“, бр. 119/2013, 138/2014, 45/2015 и 106/2015). 

УПУТСТВО О ПРАВНОМ СРЕДСТВУ: 
Против овог решења може се изјавити жалба 
министру надлежном за положај привредних 
друштава и других облика пословања, у року 
од 30 дана од дана објављивања на интернет 
страни Агенције за привредне регистре, а 
преко Агенције. 

РЕГИСТРАТОР 
__________________ 

Миладин Маглов 

ОБАВЕШТЕЊЕ: 

У прилогу овог решења налази се потврда о додели пореског идентификационог броја (ПИБ) и
потврда о поднетој пријави на обавезно социјално осигурање. 

Ако се у прилогу решења не налазе наведене потврде у обавези сте да урадите следеће: 

1. Да се обратите Пореској управи ради доделе ПИБ-а, 
2. Да лично поднесете јединствену пријаву на обавезно социјално осигурање, ОДМАХ

по  пријему  овог  обавештења  И САМО УКОЛИКО СТЕ ПРИЈАВИЛИ ПОЧЕТАК
ОБАВЉАЊА  ДЕЛАТНОСТИ,  на  једном  од  шалтера  било  које  организационе
јединице  организације  за  обавезно  социјално  осигурање  (Републички  фонд  за
пензијско  и  инвалидско  осигурање,  Републички  завод  за  здравствено  осигурање,
Национална  служба  за  запошљавање)  или  преко  портала  Централног  регистра
обавезног социјалног осигурања (http://www.croso.rs/), уколико већ нисте пријављени
на осигурање по основу радног односа код другог послодавца. и то само уколико сте
пријавили почетак обављања делатности. 
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1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА

На основу члана 128.Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-
исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 i 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС,  98/2013–одлука
УС,  132/14,145/14,  83/2018,  31/2019,  37/2019-др закон  )и  одредби Правилника о садржини,
начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке документације према класи и
намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/2019) као:

О Д Г О В О Р Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т

за  израду  ИДР  архитектуре  -   који  је  део  УП  за  изградњу  стамбеног  објекта  спратности
Су+Пр+1+Пс, К.П. бр. 336/1, КО Врњачка Бања, одређује се:

Ђорђе Остојић, дипл. инж. арх.                                                                                           300 H527 09

Пројектант: П.Р. архитектонски биро "АЛФА КВАДРАТ", Врњачка Бања

Одговорно лице/заступник: Ђорђе Остојић

Потпис:

Број техничке документације: 51/22
Место и датум: Врњачка Бања, Новембар 2022. год.



1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ИДР  АРХИТЕКТУРЕ

Одговорни  пројектант  ИДР  архитектуре  - који  је  део  УП  за  изградњу  стамбеног  објекта
спратности Су+Пр+1+Пс, К.П. бр. 336/1, КО Врњачка Бања, одређује се:

Ђорђе Остојић,   дипл. инж. арх. урб.

И З Ј А В Љ У Ј Е М

1 да је пројекат у свему у складу са издатим Локацијским условима, Грађевинском 
дозволом и Пројектом за грађевинску дозволу;

2 да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и препоруке за 
испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са мерама и 
препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева.

Одговорни пројектант: Ђорђе Остојић

Број лиценце: 300 H527 09

Потпис:

Број техничке документације: 51/22
Место и датум: Врњачка Бања, Новембар 2022. године
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2. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА  

ИДЕЈНОГ АРХИТЕКТОНСКОГ РЕШЕЊА 



2.1. ТЕХНИЧКИ ОПИС 
ИЗГРАДЊЕ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА ЗА КОЛЕКТИВНО СТАНОВАЊЕ  

К.П. БР. 336/1, К.О. ВРЊАЧКА БАЊА 
 

ЛОКАЦИЈА 
Локација која је предвиђена за изградњу овим пројектом налази се у зони ширег центра 
Врњачке Бање. Намена простора произилази директно из Плана генералне регулације Врњачка 
Бања („Сл. лист Општине Врњачка Бања“, бр. 27/16, 29/19-пречишћена верзија са ПДР Центар 1 
аутобуска станица и ПДР СТ-3 Липова, 55/21-измена и допуна, 20/2022 - сепарат,33/2022-
сепарат и 37/22-измена и допуна) и Одлуке о организацији Општинске управе Општине 
Врњачка Бања („Сл. лист Општине Врњачка Бања“, бр. 27/16  и 23/17), спратности Су+Пр+1+Пс, 
на К.П. бр. 336/1, К.О. Врњачка Бања, а локација се налази у зони Породичног становања 
бањског типа "С2в".  На ову парцелу се односе и остале одредбе ПГР-а о компатибилностима. 
За зону "С2в" важе сва правила зоне "С2" осим забране намене - колективно становање. У овим 
зонама је могуће градити објекте колективног становања, ако се Урбанистичким пројектом 
докаже да не угрожавају елементарне карактеристике амбијента, начина функционисања и 
изгледа ширег контекста целине намењене породичном становању. 
Намена простора на локацији  произилази из Плана генералне регулације Врњачка Бања, Зона 
"С2в". 
Информацијом о локацији је дефинисано да је потребно извршити формирање грађевинске 
парцеле, одвајањем земљишта за Јавну намену од наведене Катастарске парцеле, а све у 
складу са  регулационим линијама дефинисане ПГР-ом, односно координатама из важећег 
Планског акта. 
Одвајање преметног дела земљишта  од наведене Катастарске парцеле није предвиђено у РГЗ  
СКН  јер је површина дела земљишта за издвајање P < 0,51 м2 - није потребно извршити 
формирање грађевинске парцеле, одвајањем земљишта за Јавну намену. 
Због малих одступања која се не региструју у РГЗ СКН не мења се облик парцеле.  
 
Локација се налази у улици Боре Васиљевића бр. 11. на К.П. бр. 336/1,  К.О. Врњачка Бања, а у 
власништву у својини два власника - Југовић (Милутин) Драгана из Врњачке Бање и Југовић 
(Милутин)  Ненада из Трстеника.  
Ширина фронта парцеле до приступне уличне парцеле из улице Боре Васиљевића је 33,59м, а 
дубина парцеле је  ~ 16,32м - 30,12м, а  пад терена на јавној површини дужином ове парцеле  
износи ~ 2,48м, а  по дубини парцеле ~ 4,50м. 
Површина катастарске парцеле 336/1, КО Врњачка Бања је 748м2. 

 
КОНЦЕПТ, НАМЕНА И ФУКНЦИОНАЛНО РЕШЕЊЕ ОБЈЕКТА 
На локацији се предвиђа изградња стамбеног објекта  за колективно становање,  спратности 
Су+Пр+1+Пс. Услови за разраду новопланиране изградње на локацији проистичу директно из 
правила грађења дефинисаних планским документом . Пројектовани Објекат је од регулационе 
линије из приступне улице удаљен 11,80м, чиме су се стекле могућности за одређивање 
конструктивне коте 0 , коте +238,20. 
Делови објекта испројектовани су са следећом структуром: 
По структури објекат осим испројектованих 15 стамбених јединица, садржи и простор за 
заједничку комуникацију са лифтом. 
Сутерен: 3 стамбене јединице по структури једнособне,  хол , лифт, просторију за смештај 
прибора за одржавање хигијене зграде, просторију -заједничке  оставе 
Приземље: улазни део са КПО и КПО/Л, ветробрански простор са МРО, хол са степеништем са 
простором за поштанске сандучиће  и 4 стамбене јединице по структури - 3 једнособне и 1 
гарсоњера. 



Спрат 1: 4 стамбене јединице по структури једнособне, хол са степеништем. 
Повучени спрат: 4 стамбене јединице по структури једнособне, хол са степеништем. 
Растојање између новопројектованог објекта за вишепородично становање и постојећих 
суседних објеката је ~ >4м.  
Пројектом изградње остварени су параметри усклађени са Планом: 
 

 
Измене и  допуне 2 ПГР 

Врњачка Бања 
Предложено УП-ом 

Парцела 336/1, КО Врњачка Бања 

Планирана намена Зона становање "С2В" Вишепородично становање, 
уз поштовање параметара из 
С2 

Површина парцеле и 
пропорције и ширина 
парцеле 

мин. величина парцеле: 400 m2, 
мин. ширина парцеле: 12 m 

Површина постојеће П=748 

m2 
 
 

Типологија / Слободностојећи објекат 

Број станова / 15 
Индекс заузетости Макс. 30% Iz=29,93% 

П за заузетост: 223,9 m2 
Максимална површина 
објекта 

750 м2 БРГП БРГП=688,28 m2<750 m2 

Спратност објекта  П+1+Пк Су+Пр+1+Пс 

Положај објекта- 
Грађевинске линије 

Унутар зоне изградње Унутар зоне изградње 

Растојање од бочне 
границе парцеле 

Слободностојећи објекти на 
делу бочног дворишта северне 
оријентације-1 m; 
Слободностојећи објекти на 
делу бочног дворишта јужне 
оријентације - 2,5 m; 

Слободностојећи објекат на 
делу бочног дворишта 
северне оријентације ~7 m; 
Слободностојећи објекат на 
делу бочног дворишта јужне 
оријентације - 2,5 -11,0 m 

Meђусобна удаљеност 
објеката 

Meђусобна удаљеност нових 
објеката од изграђених мин 4,0 
m. За изграђене објекте за 
удаљења мања од 3,0 m не могу 
бити отвори стамбених простора 

Минимум 4,0 m > 1/2 висине 
планираног објекта 

Зелене површине Мин. 30% Површина под зеленилом на 
тлу П=226,4 m2 -30,3% 
Уређени платои, паркинзи и 
стазе П=297,7 m2 - 39,7% 

Паркирање 1 ПМ/стану или 1 ПМ/100 м2 
БРГП 

 

1, 2ПМ/100 m2 БРГП - 
остварено 10  ПМ 

Обавезујућа 
документација 

У овим зонама је могуће 
градити објекте колективног 
становања, ако се 
урбанистичким пројектом 
докаже да се не угрожавају 
елементарне каратеристике 
амбијента, начина 
функционисања и изгледа ширег 
контекста целине намењене 
породичном становању. 

Урбанистички пројекат бр. 
51/22 



 
Површине које су остварене овим ИДР пројектом су: 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ, НАЧИН РЕШЕЊА ПАРКИРАЊА, УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ 
ПОВРШИНА 
Приступ локацији у ширем смислу условљен је режимом саобраћаја у улици Боре Васиљевића са 
двосмерним кретањем и одређеном саобраћајном сигнализацијом у ширем потезу.  Парцела и 
приступ локацији су наслоњени на јавну површину. 
Из улице Боре Васиљевића  северо западном границом парцеле испројектован је паркинг простор 
за 10 возила, од којих је једно паркинг место за особе за инвалидитетом , као и стаза за приступ 
пешака и приступна рампа . 
Паркирање на локацији је у оквиру задатих планских параметара 1ПМ/100м2 БРГП пројектованог 
објекта. По основу бруто површине пројектованог објекта, планирано је 1,2ПМ/100м2. 
Приступ локацији у пешачком смислу пројектован је као заједнички , а у складу са Правилником о 
техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње објекта којима се осигурава 
несметано кретање особама са инвалидитетом, деци и старим особама. Простор у приземљу 
објекта може се окарактерисати као несметан за кретање. Једно од предвиђених паркинг места 
предвиђено је као инвалидско у складу са обрачуном од мин 5% од укупног броја места за 
паркирање а минимум 1 паркинг место за особе са инвалидитетом. 
На локацији, на северном  делу, а на делу на ком се налази паркинг палто  испројектован је посебан 
простор за смештај контејнера за одлагање у складу са техничким условима ЈКП "Бањско зеленило 
и чистоћа" 1к/15с-1 контејнер. 
Пројектима се предвиђа поштовање наведених техничких услова у свим одредницама. 
 
На локацији се захтевала посебна пажња за зоне озелењавања и уређења осталих слободних 
простора, стаза, приступа паркинга, потпорних зидова, степеништа и ограда на локацији који су 
обухваћени овим Идејним решењем. 
Пројектом се предвиђа специфично уређење локације због њених пропорција, а и по захтеву 
инвеститора, озелењавање свих слободних површина око објекта и ограђивање локације због 
специфичности и удаљења од јавног простора.  
На слободним деловима парцеле нарочито на делу југозападне, југоисточне и североисточне 
орјентације могу се на зеленим површинама формирати простори опремљени одговарајућим 
урбаним мобилијаром за опремање дворишта. 
Предвиђа се  садња средњег  и ниског растиња. Озелењавање ће се ускладити са подземном и 

надземном инфраструктуром према техничким нормативима за пројектовање зеленила. 

Избор дендролошког материјала оријентисаће се  на аутохтоне врсте отпорне на теже услове 
вегетирања (отпорне на прашину, гасове… ). Све зелене површине потребно је редовно одржавати, 

ZBIRNI PREGLED STRUKTURE POVRŠINA  OBJEKTA

Etaža

Su 183,87 223,83 230,07 /

Pr 184,68 223,89 229,30 229,30

Sp 1 185,56 223,89 229,30 229,30

Ps 183,93 223,89 229,68 229,68
UKUPNO 738,04 895,50 918,35 688,28

Net to površina 
redukovana SRPS 

2006 m2
Bruto Površine m2 Bruto Površine  SRPS 

m2 BRGP  SRPS m2

NAPOMENA: PRIKAZANI OBRAČUNI POVRŠINA SU RAĐENI PO VAŽEĆOJ STANDARDIZACIJI SRPS.U.C2100 2006,                                                                                 
                                                       



укључујући кошење траве и орезивање шибља. Нивелационим решењем дворишта предвиђено је 
квалитетно одводњавање површинске воде у атмосферску канализацију - предвиђене упојне 
бунаре на локацији. 
Пројектом нове градње, односно планираним уређењем терена унутар ове пројектне 
документације предвиђа се кроз уређење терена 30,3 % (226,4 m2) зелених површина директно на 
тлу, а остали простори на локацији осим површине под објектом предвиђени су за уређење 
слободних простора, стаза, приступа, паркинга и ограда око локације и њихов проценат износи 39,7 
% m2 односно 297,7 m2 слободно уређених површина. 

 
   КОНСТРУКЦИЈА 

Пројектом се предвиђа изградња АБ конструктивног скелетног склопа  који се састоји од АБ 
темељне плоче са упојном гредама, потребних стубова, греда, степеништа у  заједничкој  
комуникацији објекта, АБ лифтовског језгра, са кровном равни једноводно у благом паду. 

 
МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА ОБЈЕКТА 
Као што је речено, материјализација и архитектонско решење је високог нивоа, односно 
предвиђен је висок ниво извођења, као и максимална урађеност свих елемената простора. 
Објекат је пројектован као модерна архитектонска форма. Пројектом за његову материјализацију 
предвиђа се за израду фасаде употреба материјала као што су кулиер,   акрилна фасада, листеле, 
Алу  Бонд  облога   - опека са карактеристичним великим светлим отворима. 

 
ИНСТАЛАЦИЈЕ – КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ 

Новопројектовани објекат има могућности за прикључење на све врсте инфраструктуре. Начини 

прикључења, коридори инфраструктуре, као и сама места прикључења биће ближе дефинисани 

прибављеним техничким условима за потребе изградње објекта. 

Новопројектовани простори својим захтевима у смислу инсталација планирани су тако да поседују 

прикључке на све врсте инфраструктуре. На локацији и објектима су пројектована контролна места 

за мерење. Дакле, пројектима ће предвиђени капацитети бити усклађени су у свему према издатим 

техничким условима од стране јавних предузећа. 

 
ПОГОДНОСТ И ИСПУЊЕЊЕ МЕРА ЗА УПОТРЕБУ: 
Носивост и стабилност: 
Пројектом се предвиђају све мере које обезбеђују носивост и стабилност објекта за сам објекат и 
објекте у окружењу кроз примену одговарајућих конструктивних елемената за изградњу (скелетни 
систем, темељне јаме и обезбеђење суседних објеката). 
Заштита од пожара: 
Пројектом се предвиђају мере за заштиту објекта у смислу осигурања и спречавање од пожара, 
дима, ширења опасности унутар објекта и на суседне објекте. У смислу пројектовања отпорности 
конструктивних елемената и материјала у потребном времену, коридора и инсталација и опреме 
за заштиту од пожара. 
Животна средина: 
Пројектом се предвиђа примена материјала и решења за доградњу објекта који ће заштити 
објекат од присуства влаге, омогућити правилно испуштање отпадних вода, одлагање отпада, и 
примену материјала за изградњу који обезбеђују максималну безбедност градитеља, корисника и 
суседа у смислу утицаја на животну средину. 
Безбедност и приступачност приликом употребе: 
Приликом пројектовања за испуњење ових захтева водило се рачуна да се у потпуности обезбеди 
лака приступачност за кориснике објекта, у смислу приступачности без икаквих ограничења за 
децу, инвалиде и старија лица (благе рампе и димензије комуникација), а са применом 
максималне заштите у смислу светлосне сигнализације и фотонапонске заштите када је у питању 
коришћење пасажа, дворишта, вертикалних комуникација и стамбеног простора. 
Заштита од буке: 
Пројектом су предвиђене мере за испуњење заштите од буке, решења у смислу груписаних 
појединих функција по наменама и применом одговарајућих материјала тако да корисници 



објекта имају заштиту која има омогућава коришћење свих простора у одговарајућим условима. 
Економично коришћење енергије и очување топлоте 
Мере предвиђене кроз овај пројекат обезбеђују максималну термичку заштиту објекта, 
пројектовано у енергетској класи мин. Ц, примену економичног осветљења, коришћење гаса као 
допунског енергента и сл., тј објекат ће испуњавати што је могуће веће мере енерго ефикасности 
Одрживо коришћење: 
Пројектована функција објекта има могућност да се користи на одржив начин, нарочито због 
примењених материјала и решења, у смислу трајности, а део материјала који је предвиђен 
пројектом, као што су камен, стакло и сл, обезбеђује могућност рециклаже након евентуалног 
уклањања и замене материјала у протоку времена. 
Изградњом објекта ће се директно подићи вредност предметног земљишта, постићи ће се 
позитиван резултат који доприноси бољим условима живота и изгледа целог блока у којем се 
планира изградња објекта. 
Архитектонско решење објекта испројектовано је на овој локацији, поштујући све захтеве који се 
сагледавају и задати су кроз правила грађења у зони "С 2в" и компатибилним, која су дефинисана 
Планом генералне регулације Врњачка Бања,као и његовим изменама и позитивним прописима за 
предметну грађевинску парцелу. 

 
 

Одговорни пројектант: 
Ђорђе ОСТОЈИЋ, д.и.а. 
Лиц бр. 300 H527 09 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА  

ИДЕЈНОГ АРХИТЕКТОНСКОГ РЕШЕЊА 



ZBIRNI PREGLED STRUKTURE POVRŠINA  OBJEKTA

Etaža

Su 183,87 223,83 230,07 /
Pr 184,68 223,89 229,30 229,30

Sp 1 185,56 223,89 229,30 229,30
Ps 183,93 223,89 229,68 229,68

UKUPNO 738,04 895,50 918,35 688,28

Odgovorni projektant:

Đorđe  Ostojić, d.i.a.

NeƩo površina 
redukovana SRPS 

2006 m2
Bruto Površine m2 Bruto Površine  SRPS 

m2 BRGP  SRPS m2

NAPOMENA: PRIKAZANI OBRAČUNI POVRŠINA SU RAĐENI PO VAŽEĆOJ STANDARDIZACIJI SRPS.U.C2100 2006,                                                                           
                                                             



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 ИДЕЈНОГ АРХИТЕКТОНСКОГ РЕШЕЊА 



INTERACTIVE TEHNICAL DESIGN
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5. ДОКУМЕНТАЦИЈА  
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5.1. ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ 
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ДРАГАН ЈУГОВИЋ 

 
                                                                                                 Врњачка Бања 

                                                                      Боре Васиљевића 11  
 

            
 

НЕНАД ЈУГОВИЋ 

 
                                                                                                 Трстеник 

                                                                      Милутовац бб 
 
 

ПРЕДМЕТ: Технички услови - урбанистички услови за изградњу и прикључење за 
стамбени  објект  на јавну телекомуникациону мрежу  

 
 

Сходно Закону о електронским комуникацијама (Сл. гласник РС бр. 44/10), и Закону 
о планирању и изградњи (Сл. гласник РС бр. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 
98/13, 132/14 и 145/14 члан 11. Правилника о поступању спровођења обједињене процедуре 
електронским путем „Сл. Гласник РС“ бр 113/15 ), а на основу вашег захтева  од 01.12.2022. 
године којим тражите услове за стамбени објекат  на КП бр. 336/1  КО  Врњачка Бања, 
утврђено је да у околини планираних радова не постоје телекомуникационе инсталације, 
па се сагласност издаје под следећим условима 

 
 

     ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ 

 
 

УСЛОВИ ЗА СПОЉНУ ТК ИНФРАСТРУКТУРУ 

1. Потребно је да инвеститор изгради ревизионо окно 1(према улици Боре 
Васиљевића), димензија 1.2x 1.2x 1.2 м са лаким поклопцем ,,Телефон“. Од 
ревизионог окна до објекта најближим путем кроз, по могућству заједничке 
подрумске просторије, положити 2 PЕ цеви Ø40 mm до ODO ормана, и завршити их 
на погодном месту на зиду заједничке просторије (ходник у приземљу или гаражни 
простор у сутерену) где су доведене успонске цеви за ТК инсталацију.  

2. При полагању PE цеви водити рачуна о углу савијања; полупречник кривине треба 
да износи минимално r = 2,3m, ради несметаног провлачења каблова. Место 

2
12.12.2022.



 
 
 

савијања цеви се не сме затрпати док надзорни орган не констатује да је кривина 
прописно изведена.  

3. Сви оптички каблови који се користе у унутрашњој инсталацији зграде, (од ODO 
ормана па до завршне оптичке кутије (ZOK) у стану биће негориви (LSZH) по 
стандарду G.657А. Њих испоручује и уграђује Телеком о свом трошку. Такође, сва 
црева која се помињу морају бити негорива (LSZH) и њихова набавка и уградња је 
обавеза инвеститора.  

4. Новоизграђена спољна инфраструктура мора бити геодетски снимљена. 

 

УСЛОВИ ЗА КУЋНУ ТК ИНСТАЛАЦИЈУ 

С обзиром да се објекат гради у зони где је планирана GPON мрежа (Гигабитна 
пасивна оптичка  мрежа), односно оптика до стана (FTTH)), потребно је да 
пројектант приликом пројектовања објекта, као и целокупне инфраструктуре потребне за 
изградњу објекта, испоштује следеће услове: 

 

1. За разлику од до сада уобичајених начина решавања кућних инсталација, код овог 
решења нису потребни бакарни DSL каблови унутар зграде као ни ITO ормани 
и реглете. Пренос сигнала од Телекомове мреже до сваког стана врши се путем 
оптичког кабла као медија и подразумева да је кућна инсталација у објекту 
урађена у складу са важећим стандардима структурног каблирања објеката.  

2. С обзиром да се ради о пословно-стамбеном објекту где су станови са једном или 
више соба (гарсоњере, једнособни, двособни станови), техничким решењем се 
предвиђа да се оптички кабл заврши у дневној соби и то на месту у близини 
планираног TV уређаја и рачунара. Оптички кабл се у стану завршава на Завршној 
Оптичкој Кутији (ZOK) са које се печ кордом повезује оптички модем. 

3. На поменути модем се, путем UTP кабла, повезују рачунари и STB уређаји (један 
или више) који служе за пренос ТV сигнала и за везу са TV уређајем. STB уређај је 
потребно да стоји у близини ТV уређаја како би се што лакше међусобно повезали. 

4. Модем и STB уређај су активни елементи и захтевају монофазни наизменични 
напон од 220V. 

5. Пројектант, зависно од архитектонског решења, би требало да предвиди 
најпогодније место за завршетак оптичког кабла како би се везе са модемом и 
другим уређајима (рачунар и STB) оствариле са што краћим кабловима.  

6. Како се препоручује да ZOK и модем буду у дневној соби, пројектанту се препоручује 
да предвиди развод са UTP кабловима између соба (за стамбене јединице са више 
соба) и да поменуте каблове заврши на RJ45 утичницама. На овај начин се 
омогућава лакше повезивање рачунара и STB уређаја које се не налазе у истој 
просторији у којој је и модем.   

7. ZOK у свакој стамбеној јединици повезати ребрастим цревом Ø16mm са уградном 
разводном кутијом димензија 150х150mm коју би требало планирати изнад улазних 
врата са спољне стране стана. Набавка и уградња ZOK (завршне оптичке кутије) је 
обавеза Телекома.  

8. У приземљу или у подрумским просторијама зграде, на одговарајућем месту са кога 
је погодно повући успонске каблове, предвидети место за монтажу ODO ормана 
(оптички дистрибутивни орман) који представља тачку где се спајају оптички 
успонски каблови, оптички сплитери као и оптички кабл који повезује зграду са 
Телекомовом оптичком мрежом. ODO орман се монтира на зид и простор који је 
неопходно обезбедити је 700x600x300mm (ВхШхД). Висина монтаже доње ивице 
кабинета је на 1 до 1,2m од пода.  

9. Набавка и уградња ODO ормана као и сплитера је обавеза Телекома. У току 
пројектовања је неопходно дефинисати тачну позицију ODO ормана (приземље, 
подрумске просторије зграде или нека друга локација по предлогу пројектанта као 
што је наменска просторија за овај тип опреме). Простор у коме се налази ODO 



 
 
 

орман мора да буди приступачан радницима Телекома који раде на одржавању и 
на месту на коме неће бити изложен механичким оштећењима.  

10. ODO орман треба уземљити применом посебног уземљивача у односу на 
громобранско и ЕЕ уземљење максималног отпора уземљења < 30 Ω, или ако 
објекат има темељне уземљиваче онда од ODO ормана до најближе сабирнице 
положити кабл P/F Ø16mm2. 

11. Ради обезбеђења континуитета положених црева, због провлачења оптичких 
каблова од ODO ормана до предвиђеног места  ZOK-а у стану, на свакој етажи 
објекта предвидети простор за уградњу уградне спратне кутије димензија 
430x300x200 mm. Ове кутије морају имати могућност да се закључавају. 

12. Спратна кутија представља место спајања хоризонталних и вертикалних негоривих 
ребрастих црева кроз које ће се провлачити оптички каблови као и место спајања 
успонског оптичког кабла са каблом који се провлачи од поменуте кутије до ZOK у 
стану. Од поменуте спратне кутије на свакој етажи пројектовати и положити по једно 
негориво ребрасто црево пречника Ø16mm до места уградње разводне кутије 
димензија 150х150mm са спољне стране стана. Од ове кутије па на даље се 
наставља континуитет постављања ребрастих црева до ZOK кутије.  

13. Пројектовати и положити једно негориво ребрасто црево пречника Ø50mm од ODO 
ормана до последње спратне кутије (препорука да се са поменутом цеви изађе на 
кров због каснијег повезивања опреме која би се евентуално монтирала на крову). 
Поменуто ребрасто црево  мора да уђе у спратне кутије  на свакој етажи. 

14. Набавка и уградња хоризонталних и вертикалних негоривих ребрастих црева од 
ODO ормана до спратних кутија као и од спратних кутија до планираног места ZOK-
а у стану је обавеза инвеститора.  

15. Спратне кутије би требало да имају отворе како би се вертикално ребрасто црево 
Ø50mm увело у кутију као и отворе за увод ребрастих црева која полазе од спратне 
кутије ка становима. Због лакшег провлачења каблова потребно је у сва ребраста  
црева увући FeZn жицу. Отвори са морају груписати на одређени начин како би се 
могла уградити Телекомова опрема. Радници Телекома ће дати предлог позиције 
отвора сагласно позицији која се оставља за њу. 

 
 

Рекапитулација међусобних обавеза по питању унутрашњих инсталација  

Обавеза инвеститора је набавка и уградња негоривих црева одговарајућег 
пречника унутар објекта, затим негоривих црева за вертикални и хоризонтални 
развод оптичког и бакарног кабла унутар зграде, набавка и уградња уградних 
спратних ормана и разводних кутија, као и уградња бакарних приступних и  
инсталационих каблова. Обавеза инвеститора је такође и разводна мрежа UTP 
кабловима по стану. 

Телеком ће, према захтеву инвеститора за услугама, кроз црева које је 
положио инвеститор провлачити оптичке каблове, од окна, до ZOK-a. 

Пуштање у рад нових веза и сеоба, који су предмет издатих услова, биће извршено 
на захтев инвеститора, по прикључењу објекта на приступну мрежу Телекома. 

 
  

ОПШТИ УСЛОВИ 

 
1. Пројекат израде тк инсталације и приводне тк канализације урадити у складу 

са Законом о планирању и изградњи објеката, Законом о електронским 
комуникацијама, Правилнику о техничким и другим захтевима при изградњи 
пратеће инфраструктуре ЕКМ у зградама, упуствима, стандардима и прописима 



 
 
 

о изради техничке документације, и доставити на сагласност Предузећу 
„Телеком Србија" а.д.Уколико се ови пројекти раде одвојено, сваки пројекат 
треба да садржи потврду пројектаната да je извршено међусобно усаглашавање, 
као и сагласност на урађене пројекте издате од Предузећа „Телеком Србија" а.д.. 

2. Планиране трасе комуналних инсталација морају бити постављене на 
прописаном растојању у односу на трасе планираних тк објеката. У складу са 
важећим правилником, унутар заштитног појаса није дозвољена изградња 
инфраструктурних инсталација других комуналних предузећа изнад и испод 
планиране кабловске тк канализације, осим на местима укрштања. 

3. Уколико у току важења ових услова настану промене које се односе на 
пројектовање и изградњу предметног објекта и приводне тк канализације, број 
или врсту потребних тк прикључака, габарит објекта и слично, у обавези сте да 
настале промене пријавите и затражите измену услова. 

4. Важност обновљених услова je годину дана од дана издавања обновљених 
локацијских услова. После тог рока инвеститор je у обавези да тражи обнову 
важности истих. 

5. Пре почетка радова на изградњи ТК канализације у обавези сте да писмено 
известите Службу за планирање и изградњу мреже у чијој надлежности ce 
налази зона планиране изградње ради вршења стручног надзора. 

6. Приликом избора извођача, ангажовати лиценциране извођаче који су 
регистровани за обављање делатности из области телекомуникација ради што 
бољег квалитета изведених радова. 

7. По завршетку радова на изградњи ТК канализације потребно je извршити 
квалитетни и технички пријем радова, као и пренос приводне ТК канализације у 
корист Предузећа за телекомуникације „Телеком Србија" а.д., при чему би 
преузели обавезу одржавања исте и гарантовали непрекидност сервиса. 

8. Објекат који ce гради, односно чије je грађење завршено без грађевинске 
дозволе, не може бити прикључен на постојећу телекомуникациону мрежу 
сходно члану 160 Закона о планирању и изградњи (објављеног у Службеном 
гласнику PC бр. 72/2009,81/2009-исправљен, 64/2010 одлука УС, 24/2011, 
121/2012, 42/2013 одлука УС, 50/2013 одлука УС, 98/2013 одлука УС, 132/2014 И 
145/2014). 

9. Дати услови и сагласност ce односе само на израду тк инсталације, тк 
концентрације и приводне тк канализације. Након обављеног квалитетног и 
техничког пријема радова од стране Комисије Предузећа „Телеком Србија" а.д., 
потребно je да инвеститор поднесе Захтев за повезивање на тк мрежу (уз Захтев 
je неопходно приложити Комисијски записник квалитетног и техничког пријема). 

 
 

 
С поштовањем, 

 
 

 
ШЕФ СЛУЖБЕ 

 
  

 
Александар Сенић, дипл.инж. 

 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6. ПРАВНА И ПЛАНСКА 

ДОКУМЕНТАЦИЈА 




























